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Base légale

Article(s) : 27 - 28 - 29 - 30 - Dahir n°® 1-16-99 du 13
chaoual 1437 (18 juillet 2016) portant promulgation
de la loi n°® 49-16 relative aux baux d’'immeubles ou
de locaux loués a usage commercial, industriel ou
artisanal

Article(s) : 112 - Dahir n° 1-96-83 du 15 rabii I 1417
(ler aolit 1996) portant promulgation de la loi n°
15-95 formant code de commerce

Article(s) : 77 - Dahir du 9 ramadan 1331 (12 aout
1913) formant Code des obligations et des contrats

Source
Non publiée

Résumeée en francais

C'est a bon droit qu'une cour d'appel retient la responsabilité du bailleur qui n'a pas notifié au créancier
inscrit sur le fonds de commerce 1'action en résiliation du bail pour défaut de paiement des loyers. En
effet, il résulte de I'article 29 de la loi n® 49-16 relative aux baux commerciaux que I'obligation du bailleur
de notifier sa demande aux créanciers inscrits revét un caractere général et s'applique a toute cause de
résiliation du bail, qu'elle soit fondée sur la volonté du bailleur de reprendre le local ou, comme en
I'espéce, sur une faute du preneur.

Cette formalité, également prévue par l'article 112 du Code de commerce, a pour but de permettre aux
créanciers de préserver leurs droits sur le fonds de commerce. En manquant a cette obligation, le
bailleur engage sa responsabilité délictuelle sur le fondement de I'article 77 du Dahir des obligations et
des contrats.
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Version francaise de la décision

Cour de cassation, Chambre commerciale, Premiére section, Arrét n° 1/416, en date du 17/06/2021,
Dossier commercial n® 2020/3/3/115

Vu le pourvoi en cassation déposé le 30 octobre 2019 par les demandeurs susmentionnés, par
I'intermédiaire de leur avocat Maitre Abdelhak (D.), tendant a la cassation de l’arrét n°® 1522 rendu le
09/04/2019 par la Cour d’appel de commerce de Casablanca dans le dossier n® 2018/8221/6117.
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Vu les autres piéces produites au dossier.

Vu le Code de procédure civile promulgué le 28 septembre 1974, tel que modifié et compléteé.
Vu I'ordonnance de mise en état et de communication du 19/05/2021.

Vu 'avis de fixation de l'affaire a I'audience publique tenue le 17/06/2021.

Vu I'appel des parties et de leurs représentants et leur non-comparution.

Apres la lecture du rapport par le conseiller rapporteur, Monsieur Mohamed Sghir, et aprés avoir
entendu les observations de 1'avocat général, Monsieur Atik El Mezbour.

Et aprés en avoir délibéré conformément a la loi :

Il résulte des pieces du dossier et de I'arrét attaqué que le défendeur au pourvoi (B. Sh. L. Q.) a saisi le
Tribunal de commerce de Rabat d'une requéte par laquelle il a exposé que la nommée Souad (B.) avait
obtenu de lui des préts d’'un montant total de 345.000,00 dirhams, et qu’elle avait cessé ses paiements.
En garantie du remboursement de ces préts, elle lui avait consenti un nantissement sur le fonds de
commerce de la pharmacie (S. A.) sise a (...), immatriculé au registre du commerce sous le numéro
50260. II a donc été contraint d'engager une action en vente du fonds de commerce pour recouvrer sa
créance. Apres qu'un jugement définitif a été rendu en la matiere, il a engagé les procédures d'exécution.
Cependant, 1'huissier de justice chargé de 1'exécution a dressé un proces-verbal de constat indiquant qu’a
I’emplacement de la pharmacie, il avait trouvé un restaurant fermé, et que le boucher voisin lui avait
déclaré que la pharmacie avait été expulsée des lieux par décision de justice. Le demandeur a soutenu
que le propriétaire n’avait pas respecté les dispositions de l’article 112 du Code de commerce, et qu'il
avait par conséquent perdu la garantie dont il disposait en raison de 1’agissement du propriétaire de
I'immeuble, qui avait résilié le contrat par voie judiciaire, puis avait transformé les locaux de pharmacie
en restaurant, ce qui lui avait causé un préjudice. Il a sollicité la condamnation de Mohamed (B.) a lui
payer une indemnité de 294.807,89 dirhams au titre du principal de la dette, les intéréts bancaires au
taux de 12% a compter du 01/11/2009 jusqu'a la date du paiement, la taxe sur la valeur ajoutée au taux
de 10% sur le produit des intéréts, avec 1’exécution provisoire, les dépens, et la fixation de la durée de la
contrainte par corps a son encontre au minimum légal. Apres la réalisation d'une expertise, le demandeur
a déposé une requéte en intervention forcée visant a mettre en cause les héritiers du défendeur
Mohamed (B.), décédé en cours d'instance. Apres leur réponse, un jugement a été rendu les condamnant
a payer au demandeur la somme de 210.000,00 dirhams, les a condamnés aux dépens et a la contrainte
par corps au minimum, et a rejeté le surplus des demandes. Ce jugement a été confirmé par la Cour
d’appel de commerce par son arrét, objet du présent pourvoi.

Sur les moyens réunis :

Les demandeurs au pourvoi reprochent a I’arrét son défaut de base légale, 1'absence de sanction 1égale
prévue par le législateur en cas de non-respect des dispositions de l’article 29 de la loi n°® 49.16, ainsi
qu'un défaut de motivation confinant a son absence, au motif que la cour qui 1'a rendu a eu tort de
confirmer le jugement les condamnant a payer au défendeur au pourvoi la somme de 210.000,00
dirhams, en considérant qu'ils étaient responsables du fait que leur auteur, Mohamed (B.), n'avait pas
informé le défendeur au pourvoi de l'action en résiliation sur la base de laquelle la propriétaire du fonds
de commerce a été expulsée des locaux leur appartenant. Ils ajoutent que la cour a appliqué l'article 29
de la loi n® 49.16, qui impose au bailleur désirant mettre fin au bail d'un local dans lequel est exploité un
fonds de commerce grevé d'inscriptions de notifier sa demande aux créanciers antérieurement inscrits au
domicile élu désigné dans leur inscription respective. Or, il ressortirait de 1'ordre séquentiel des articles
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27, 28 et 30, par rapport aux autres articles de la méme loi, que ces dispositions s'appliquent aux cas ou
le bailleur souhaite mettre fin au contrat qui le lie au preneur afin de reprendre le local pour son usage
personnel ou pour démolition et reconstruction. En effet, dans ce cas, le bailleur verse en contrepartie de
I'éviction une indemnité fixée par le tribunal et consignée a la caisse de ce dernier avant I'exécution. Par
conséquent, le bailleur doit notifier les créanciers antérieurement inscrits pour les informer de leur droit
de former opposition au paiement du montant de 1'indemnité entre les mains du chef du greffe, afin de
garantir le paiement de leurs créances avant que le preneur, propriétaire du fonds de commerce, ne
percoive l'indemnité qui lui est due, conformément a la procédure prévue a l'article 84 du Code de
commerce. Cette condition serait en harmonie avec les dispositions de l'article 30 de la loi n°® 49.16, qui
exigent que le preneur produise un certificat délivré par le greffe attestant que le fonds de commerce est
libre de toute inscription afin de percevoir le montant de 1'indemnité pour perte du fonds de commerce
qui lui a été allouée. Plus encore, le 1égislateur aurait également obligé le preneur a justifier de la
notification aux créanciers inscrits de la réalisation de 1'éviction et de I'existence d'une indemnité due. En
revanche, lorsque la résiliation du contrat et I'éviction sont demandées, comme en 1'espece, en raison
d'un manquement du preneur a ses obligations contractuelles pour non-paiement des loyers dus, et que
son expulsion du local est ordonnée sans droit a indemnité, 1'obligation pour le bailleur de notifier aux
créanciers antérieurement inscrits la demande d'éviction ne serait fondée ni en droit ni en fait, d'autant
plus qu'il n'existe aucune indemnité pour la perte du fonds de commerce, la cessation de la relation
locative n'étant pas due a la volonté du bailleur, mais au manquement du preneur, propriétaire du fonds
de commerce, a ses obligations contractuelles. D'autre part, les demandeurs au pourvoi affirment
qu'apres l'expulsion de la propriétaire du fonds de commerce du local nanti en faveur du défendeur au
pourvoi, celle-ci leur est restée redevable des sommes allouées par le jugement n°® 2280, rendu par le
Tribunal de commerce de Rabat le 15/07/2009 dans le dossier n°® 2009/13/1185, et qu'ils ont subi un
préjudice du fait de la résiliation du contrat qui les liait a elle. Les demandeurs au pourvoi ont également
soutenu devant la cour qui a rendu I'arrét attaqué que les dispositions de l'article 29 de la loi n°® 49.16.

étaient ambigués quant au cas dans lequel la notification aux créanciers antérieurement inscrits doit étre
effectuée, et s'il s'agit du cas ou le bailleur souhaite mettre fin au contrat pour reprendre le local pour
son usage personnel ou pour démolition et reconstruction. De plus, le 1égislateur n'aurait prévu aucune
sanction pour la violation de cette disposition. Il aurait d{i, selon eux, prévoir une sanction d'irrecevabilité
pour toutes les actions non accompagnées de la justification de la notification aux créanciers
antérieurement inscrits des demandes d'éviction, s'il est établi que le fonds de commerce a évincer est
grevé d'inscriptions.

En outre, les demandeurs au pourvoi ont soutenu que la condition de notification aux créanciers inscrits
de la demande d'éviction est en harmonie avec les dispositions de l'article 30 de la loi n°® 49.16, qui
exigent que le preneur produise un certificat délivré par le greffe attestant que le fonds de commerce est
libre de toute inscription afin de percevoir le montant de 1'indemnité pour perte du fonds de commerce
qui lui a été allouée. Ils ont également soutenu que le 1égislateur n'avait prévu aucune sanction légale
pour la violation des dispositions de 1'article 29 de la loi n°® 49.16. Cependant, la cour qui a rendu l'arrét
attaqué n'a pas répondu a ces arguments, se contentant d'un seul motif selon lequel (la jurisprudence a
considéré que la violation de cette condition engageait la responsabilité du propriétaire, et que les
demandeurs au pourvoi n'avaient pas produit d'éléments contraires), rendant ainsi son arrét dépourvu de
base 1égale, ne tenant pas compte de I'absence de sanction prévue par le 1égislateur pour le non-respect
de l'article 29 de la loi 49/16, et entaché d'un défaut de motivation confinant a son absence, ce qui justifie
sa cassation.

Mais attendu que la cour qui a rendu l'arrét attaqué a motivé sa décision en retenant que (1'article 29 de
la loi n°® 49-16 impose au bailleur qui souhaite mettre fin au bail du local dans lequel est exploité un fonds
de commerce grevé d'inscriptions de notifier sa demande aux créanciers antérieurement inscrits au
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domicile élu désigné dans leur inscription respective. Ledit article définit le créancier inscrit comme
étant le créancier bénéficiant d'un privilege de vendeur ou d'un nantissement sur le fonds de commerce.
Ainsi, les autres catégories de créanciers ont été exclues de I'obligation de notification. Des lors, les
dispositions de 1'article précité sont conformes a celles de 1'article 112 du Code de commerce, lesquelles
obligent toutes deux le propriétaire ou le bailleur d'un local ou est exploité un fonds de commerce greveé
d'inscriptions a notifier sa demande aux créanciers inscrits a leurs adresses. Plus encore, méme en cas de
demande de reprise d'un local loué abandonné ou fermé, le bailleur est tenu de notifier sa demande aux
créanciers antérieurement inscrits, sous peine d'irrecevabilité de sa demande, car si 'absence du
preneur se prolonge au-dela de six mois a compter de I'exécution de 1'ordonnance de référé, les effets de
celle-ci deviennent définitifs et le contrat de bail est résilié. Par conséquent, I'argumentation des
appelants selon laquelle les articles 27, 28 et 30 ne s'appliqueraient qu'aux cas ou le bailleur souhaite
mettre fin au contrat pour reprendre le local pour son usage personnel ou pour démolition ou
reconstruction, a la différence du cas d'espece fondé sur un manquement du preneur a ses obligations
contractuelles pour non-paiement des loyers dus, est dénuée de fondement. En effet, le 1égislateur a
imposé au bailleur propriétaire qui souhaite reprendre son local des mains du preneur, pour quelque
cause que ce soit, de se conformer aux dispositions de I'article 29 de la loi 16-49, et la jurisprudence a
considéré que la violation de cette condition engageait la responsabilité du propriétaire. Les appelants
n'ont pas produit d'éléments contraires devant la cour, ni les décisions de justice.

qu'ils prétendent étre constantes et émaner des tribunaux, et qui n'auraient prévu aucune sanction pour
la violation de la disposition précitée. Par conséquent, les moyens invoqués dans leurs motifs d'appel sont
dénués de fondement et doivent étre rejetés, et le jugement d'appel confirmé). Par cette motivation, la
cour a considéré, a juste titre, que le propriétaire bailleur qui souhaite reprendre son local loué abritant
un fonds de commerce, quelle qu'en soit la cause, que ce soit en raison d'une faute du preneur ou de la
volonté du bailleur de reprendre son local pour démolition et reconstruction ou pour son usage
personnel, est tenu de notifier les créanciers antérieurement inscrits, des lors que 1'article 29 de la loi
16-49 est formulé en termes généraux et n'a pas opéré de distinction entre les motifs de 1'éviction. Cette
interprétation est également conforme a l'article 112 du Code de commerce, qui impose la méme
obligation au propriétaire des murs. L'argumentation des demandeurs au pourvoi selon laquelle la
notification visée par le 1égislateur ne concernerait pas le cas de 1'éviction du preneur pour sa faute, est
une interprétation juridiquement non fondée. De plus, en condamnant les demandeurs au pourvoi a des
dommages-intéréts, la cour a implicitement rejeté leur argument tiré de 'absence de sanction prévue par
le législateur pour le défaut de notification, et a fait une correcte application des dispositions de I'article
77 du Dahir des obligations et des contrats, qui établit le principe de la responsabilité. Il s'ensuit que
l'arrét attaqué est fondé sur une base légale saine, suffisamment motivé, et que les moyens sont dénués
de tout fondement.

PAR CES MOTIFS

La Cour de cassation rejette le pourvoi et condamne les demandeurs aux dépens.
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